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 ABSTRAK  
ANALISA PREDIKSI BIAYA SEWA 
PADA RUMAH SUSUN SEDERHANA SEWA (RUSUNAWA) 






Penambahan jumlah penduduk di kota Surabaya menyebabkan 
peningkatan kebutuhan terhadap hunian yang layak bagi seluruh lapisan 
masyarakat kota Surabaya. Sementara di lain pihak, ketersediaan lahan bagi 
permukiman semakin terbatas. Kendala lain yang dihadapi adalah keterbatasan 
kemampuan ekonomi masyarakat. Untuk mengatasi hal ini, maka salah satu 
solusinya adalah dengan membangun rumah susun sewa di kota Surabaya. Satu 
diantara rumah susun yang dibangun adalah Rumah Susun Sederhana Sewa 
(Rusunawa) Urip Sumoharjo. 
Perhitungan harga sewa pada Urip Sumoharjo ini dapat membantu pihak 
owner dan pengelola dalam menetapkan harga sewa yang tepat. Tujuan dari tugas 
akhir ini adalah untuk melakukan proses  perhitungan harga sewa pada Rusunawa 
Urip Sumoharjo berdasarkan pendekatan faktor internal dan eksternalnya. Dan 
untuk itu perlu dilakukan analisa terhadap dua faktor penting yang mempengaruhi 
penetapan harga yaitu faktor biaya dan permintaan. 
Metode analisa yang digunakan dalam tugas akhir ini adalah analisa 
regresi dan analisa akuntansi untuk mengetahui besarnya biaya tetap dan biaya 
variabel pada pengelolaan Rusunawa. Dan menggunakan data survey tariff sewa 
pada rusun yang sejenis.. 
Hasil dari Tugas akhir ini adalah persamaan biaya total Rusunawa Urip 
Sumoharjo dengan memasukkan keseluruhan biaya konstruksi ke dalam 
perhitungan, persamaanya adalah Biaya Total = Rp  71.314.584,4 + Rp 
43.529,6.Perhitungan dengan menggunakan metode titik impas didapat 
pengembalian  modal di 17 tahun 8,5bulan dan biaya sewa Rusun Urip sumoharjo 
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1.1. Latar Belakang 
Perkembangan kota Surabaya sebagai kota terbesar kedua setelah Jakarta, 
berdampak pada penambahan jumlah penduduk kota Surabaya itu sendiri. Dimana 
hal ini menyebabkan peningkatan kebutuhan terhadap hunian yang layak bagi 
seluruh lapisan masyarakat Surabaya. Di lain pihak, ketersediaan lahan bagi 
permukiman semakin terbatas. Selain kendala tersebut, kendala lain yang juga 
tidak boleh dilupakan adalah kendala keterbatasan kemampuan ekonomi 
masyarakat. Mengingat besarnya jumlah masyarakat menengah kebawah dan 
terbatasnya dana yang dimiliki oleh pemerintah, dapat dipastikan bahwa 
pemerintah tidak mungkin memberikan subsidi secara menyeluruh kepada 
masyarakat. Hal tersebut mengharuskan masyarakat untuk lebih mandiri dalam 
hal pembiayaan menyangkut pemenuhan kebutuhan akan permukiman. 
Diperlukan suatu alternatif solusi yang dirasa tepat untuk mengatasi kendala-
kendala yang telah dijelaskan. Dan salah satu solusinya adalah pembangunan 
Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa).  
Yang menjadi target dan sasaran konsumen dari rusunawa Urip Sumoharjo 
pada umumnya terdiri dari : Pegawai negeri Golongan I dan II, Karyawan Swasta, 
Pegawai Bank dan Masyarakat Umum. 
Atas dasar pertimbangan tersebut maka dibangun Rumah Susun Sederhana 
Sewa (Rusunawa) Urip Sumoharjo. Dimana harga sewanya ditetapkan dengan 
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memperhatikan keterjangkauan ekonomi masyarakat. Secara klasik penetapan 
harga dari suatu produk atau jasa dapat dilakukan dengan melakukan pendekatan 
biaya-biaya dan penetapan profit. Dimana biaya-biaya dapat dibagi menjadi dua 
yaitu fixed cost (biaya tetap) dan variabel cost (biaya varibel). Komponen  biaya 
inilah yang nantinya akan dianalisa menggunakan Break Even Analysis untuk 
menetapkan harga dasar dari suatu produk dan jasa, sementara penetapan harga 
diperlukan bagi dasar analisa investasi yang merupakan studi penting dari 
manajemen proyek kontruksi. Penetapan harga dapat dipengaruhi oleh faktor-
faktor internal dan eksternal, dari faktor-faktor tersebut ada dua faktor penting 
yang sangat berpengaruh dalam penetapan harga adalah faktor biaya sebagai 
faktor internal dan faktor pasar dan permintaan sebagai faktor eksternal. 
Penetapan harga yang sesuai dengan bagian studi penting dari ekonomi 
teknik dan manajemen proyek kontruksi seperti yang telah dijelaskan diatas, akan 
diterapkan pada penetapan harga sewa Rusunawa Urip Sumoharjo. 
 
1.2. Rumusan Masalah 
Berdasar uraian latar belakang, maka permasalahan dalam penulisan tugas 
akhir ini adalah sebagai berikut:   
1. Bagaimana formulasi  prediksi biaya sewa berdasarkan analisa akuntansi? 
2. Berapa biaya sewa per bulan rusunawa Urip Sumoharjo? 
3. Berapa lama periode pengembalian titik impas dalam investasi rusunawa? 
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1.3. Maksud dan Tujuan 
Berdasarkan permasalahan diatas maksud dan tujuan dalam penulisan 
tugas akhir ini adalah: 
1. Mengetahui formulasi biaya sewa berdasarkan analisa akuntansi. 
2. Mengetahui biaya sewa per bulan rusunawa Urip Sumoharjo. 
3. Mengetahui lama periode pengembalian titik impas dalam investasi rusunawa. 
 
1.4. Batasan Permasalahan  
Dalam penyusunan tugas akhir ini penulis membatasi ruang lingkup     
pembahasan agar tidak menyimpang dari permasalahan yang meliputi: 
1. Dasar perhitungan terbatas pada penetapan harga sewa dengan metode Break 
Even Point (BEP) sebagai faktor internal dan eksternalnya adalah aspek pasar 
dan permintaan. Sedangkan untuk faktor internal dan eksternal yang lain 
seperti tujuan pemasaran, strategi pasar, pertimbangan organisasi, dan 
kompetisi tidak dijadikan dasar dalam perhitungan tugas akhir ini. 
2. Aspek pasar dan permintaan yang ditinjau adalah analisa berdasar data pada 
perbandingan harga sewa pada rusunawa lain, sedangkan bentuk pasar dan 
perilaku konsumen tidak ditinjau. 
3. Tidak menghitung NPV,IRR, dan Benefit Cost.  
4. Menghitung Analisa Investasi yaitu : luas lahan, harga pokok tanah, biaya 
konstruksi,  dan biaya operasional.   
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